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PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUGION N°* 2 : VILLAJOYOSA

1.1.- Antecedentes y justificacion de la necesidad de redactar un Plan de
Reforma Interior

El Plan General de Ordenacion Urbana de la Vila Joiosa, aprobado
definitivamente el 7 de abril de 1999, delimita distintas Unidades de Ejecucion
en el suelo urbano; entre ellas esté la Unidad de Ejecucion n® 2 (UE-2), situada
en la entrada de la ciudad por la CN-332 desde Alicante. Esta Unidad
comprende parte de las zonas de Reequilibrio dg| Medio Urbano (ARE) n°1,2y

desarrollo r:ia Ac:tuamﬁn Integrada de |a Unidad de Ejecucit
General de Villajoyosa, que contenia Alternativa Técnica y Prnyact«:: de
Urbanizacién, Sometida a exposicién publica la documentacion referida, se
presentan tres proposiciones juridico-econdmicas a una unica alternativa
técnica, suscritas por las mercantiles Urdema, S.A., Infraestructuras Terrestres,
S.A y Litoral Mediterrdneo 2, S.A.

En el informe técnico emitido por el arquitecto-jefe de Urbanismo a
las documentaciones presentadas, entre otros aspectos mas relacionados con
la eleccion del agente urbanizador (estudio de las proposiciones juridico-
acondémicas y del Proyecto de Urbanizacién de la alternativa técnica), analiza la
ordenacidn pormenorizada que el Plan General prevé para esta zona, llegando
a la conclusion de que es necesario realizar una adaptacion de la ordenacion
prevista en el mismo, proponiendo una serie de modificaciones que estan
contenidas en el plano que se acompana al informe como anexo 1, asi como
que es preciso aumentar su ambito en 920 m2 a fin de incluir el viario que
permita conectar |la actuacion con la ¢/ Dr. Fleming, grafidndose la delimitacién
de este ambito en el plano anexo 2.

Las variaciones realizadas se refieren: a los retranqueos
considerados en la UE-2, que no son homogéneos a los de los sectores
colindantes (PP-8 y PP-16); a laimposibilidad de materializar en los volumenes
contenedores definidos los aprovechamientos objetivos asignados; y a la
conveniencia de modificar el nimero de plantas, que debera ser de 6 alturas, en
sintonia con el de |os sectoraes colindantes PP-16 y PP-23 ya ordenados de este
modo. Ademas, debe corregirse el error existente en la edificabilidad de la
edificacion prevista junto al cuartel de |la Guardia Civil (manzana 1 del ARE-2)y
establecerse el aprovechamiento residencial, terciario y total de la Unidad en
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PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION N* 2 VILLAJ QYOS5A

base a los parametros contenidos en el informe técnico,

Por otra parte, propone incluir como normativa aplicable al ambito da
la Unidad apartados referentes a retranqueos, separacion entre edificios, tipoy
disposicion de la edificacién y dimensién de la parcela minima. Por Gltime,
deben incluirse igualmente, en consonancia con otras ordenaciones aprobadas,
unos nuevos apartados referentes a; Referencias altimétricas respecto al nivel
de implantacion de |a urbanizacion interna de parcela y Espacios bajo cubierta
en las edificaciones.

El documento a través del cual se formalizara esta adaptaciéon debe
ser tramitado conjuntamente con el Proyecto de Reparcelacién.,

En base al informe técnico a que nos
Ayuntamiento, en sesion celebrada el 17 de junio
que en sus aspectos mas significativos para el pre
siguientes: 15

I f 3 i ”‘.ﬁ,
PRIMERO.- Acordar la programacién de la[Unidad de e 4 q

-/
inserta en suelo urbano, y designar como Agenfe Urbanizador a Ia me."c:an.-'
LITORAL MEDITERRANEO 2, S.A; y advitiendo de 1a
subrogacion de URDEMA, S.A. en !ES condiciones del presente acuerdo de
programacion. Por ello debera notificarse esta circunstancia a esa dltima
otorgando el plazo de 10 dias para acogerse a tal derecho, en armonia con lo
dispuesto en el art. 47.5 de la LRAU. Durante dicho periodo la adjudicacion se
entiende otorgada a titulo provisional.

SEGUNDO.- El ambito de la Actuacion abarcara también la parte de
viario necesario para completar la urbanizacion del vial oeste del colegio Foble
Nou enlazando adecuadamente la Unidad de Ejecucién con la ¢/ Dr. Fleming,
segun croquis del anexo 2. (la superficie es pues de 38.739 m2 + 920 m2 =
39.659 m2).

CUARTO.- El Agente Urbanizador queda obligado a redactar, a su costa,
y tramitar junto con el Proyecto de Reparcelacion una modificacion de la
ordenacién pormenorizada para ajustarse a las previsiones que sobre alturas y
demas parametros (refranquecs, edificabilidad, etc.) se contienen en la
propuesta que se acompafia como anexo 1, e incluir en la normativa urbanistica
aplicable las regulaciones sobre referencias allimétricas y espacios bajo cubierta
gue se contienen en el informe técnico emitido para la programacion.

OCTAVO.- Los estudios de arqueclogla comprenderéan la totalidad del
ambito de actuacion, tanto las parcelas dotacionales como las lucrativas, al
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objeto de que los solares resultantes no resulten obligados a su realizacion
posterior,

UNDECIMO.- Toda la documentaciéon se aportard ajustada a la
Ordenanza que regula la presentacién de proyectos y expedientes de
urbanismo.

No obstante lo anterior, y aprovechando la coyuntura de |a presente
maodificacion, se ha estimado necesario proponer también la revision de
determinados parametros de |la ordenacion pormenorizada, concretamente la
zonificacion de usos en el entorno del actual Cuartel de la Guardia Civil, con el
fin de adaptar el planeamiento a las mrcunstanmas que ya han sido

tadas.
comentadas % APROVAT narwmwﬁf‘
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1.2.- Justificacién de la adecuacién del [Plan de 'ﬁﬁftrr %J’f

objetivo perseguido

En el apartado anterior hemos visto |a necamdaﬂe m/damar un
documento que contemplase: la modificacién de la ordenacién pormenarizada
prevista por el Plan General, incrementase el ambito de la Unidad de Ejecucion
n® 2, @ incluyese en la normativa urbanistica unos nuevos apartados que se
consideran necesarios para la tipologia edificatoria considerada. En el presente
apartado vamos a justificar que el instrumento adecuado para todo ello es un
Plan de Reforma Interior,

La Ley Urbanistica Valenciana (LUV) establece en su articulo 69 Flan
de Reforma Interior que este tipo de instrumento de planeamiento “establecera
la ordenacién pormenaorizada en aquellas zonas del suelo urbano en las que el
Flan General no lo haya hecho” y el Reglamento. de Ordenacidn y Gestion
Territorial y Urbanistica (ROGTU) en el articulo 164 relaciona las distintas
circunstancias que puaden concurrir para que se redacten estos planes, en
concreto, en el apartado a) dice: “Las areas vacantes de dimension insuficiente
para configurar un sector racional de suelo urbanizable, y cuya ordenacion
pormenorizada requiere de un analisis detallado posterior a la redaccion de un
Flan General"y el apartado c) se refiere a “Las operaciones de remodelacion,
reequipamiento o reurbanizacion de &areas residenciales consolidadas o
semiconsolidadas en las que, por la complejidad de la operacion, convenga
posponerla a un momento posterior a la elaboracidn de un Flan General”.

En el presente caso se trata de un area de suelo urbano de
dimension reducida, delimitada y ordenada pormenorizadamente por el Plan
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General, an funcion de |la legislacion vigente en esos momentos (LRAU), gue no
solo permitia sino que incluso lo recomendaba para casos como éste. El
instrumento adecuado para realizar las modificaciones de la ordenacidn
pormenorizada del Plan General, con arreglo al Acuerdo Cuarto del Pleno, as
un Plan de Reforma Interior (PRI), ya que ademas de ser el tipo de
planeamiento apropiado para realizar |as ordenaciones pormenorizadas en
areas como el ambito de esta Unidad de Ejecucién n® 2, también lo es para |as
operaciones de remodelacion de areas residenciales consolidadas o
semiconsolidadas, como es este caso, asumiendo los criterios vy
determinaciones establacidos en el articulo 168 del ROGTU, si bien se hara
especial hincapié en que so6lo efectuara a elementos pertenecientes de |a
ordenacién pormenorizada.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 2 VILLAJEIYOSA

2.1.- Contenido y significado

La Ley Urbanistica Valenciana en el articulo 71 Documentacion del
Plan de Reforma Interior establece que |a documentacién de estos planes sera
la propia de un plan parcial y ademas debera incluir:
a) Estudio de su incidencia sobre la poblacion afectada
b) Régimen de fuera de ordenacion de las edificaciones afectadas
c) Catalogo complementario, salvo justificacion de su innecesariedad
d) Documentacion grafica refundida de |la ordenacion del entorno

Asi pues, la documentacion informativa debe ser |a basica de todo
planeamiento, con los datos adicionales, referidos anteriormente, que fueran
necesarios.

La informacién urbanistica de todo planeamiento consiste en la
recogida de datos del ambito territorial del planeamiento a desarrollar. Ello
implica: el anadlisis de su realidad fisica, es decir, de las condiciones
geograficas, y el andlisis de las condiciones institucionales, es decir, del
planeamiento en que se sustenta y de |as afecciones administrativas impuestas
por las legislaciones sectoriales, El objetivo del documento de informacion
urbanistica es el conocimiento necesario y profundo de la realidad en que debe
sustentarse |la ordenacidn propuesta,

En nuestro caso concreto se trata de una ordenacion pormenorizada
disefiada por el Plan General, el cual prevé la necesidad de realizar la gestion
de un determinado ambito territorial mediante un Programa de Actuacién
Integrada, para lo cual delimita la Unidad de Ejecucion n® 2. Esta ordenacion es
modificada en aspectos muy puntuales por el Acuerdo Plenario referido en el
punto 1.1, por lo que la ordenacion esta totalmente definida, siendo el presente
PRI de la Unidad de Ejecucion n® 2 un mero instrumento para poder realizar las
modificaciones pretendidas e incorporar una adicional, aprovechando la
presente coyuntura, en lo relativo a la zonificacion del entorno del Cuartel de la
Guardia Civil.

Por ello, no se considera necesario hacer una informacion urbanisuca
tradicional, limitandose ésta a aquellos datos que irfilR :
de la ordenacion que se propone o que son convenieile '3:?; b:
Plan de Reforma Interior.

5 MA® ?1!!_@-«
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PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 2 VILLAJOYOSA

2.2.- Condiciones geograficas

2.2.1.- Caracteristicas naturales y

La Unidad de Ejecucion n® 2 (UE-2) es un area ordenada
pormenorizadamente por el Plan General de Ordenacion Urbana, por lo que
debe entenderse que la ordenacion resultante ha tenido en cuenta las
caracteristicas naturales del territorio (geoldgicas, topograficas, climaticas,
hidrolégicas, etc) y ha valorado sus aprovechamientos potenciales (agricola,
ganadero, etc), por lo que resulta innecesario hacer un analisis de estas
caracteristicas.

2.2.2.- Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

Dentro de los usos existentes, definidos en el plano IU-6 Usos,
Vegetacion y Edificaciones, en el ambito de la Unidad cabe distinguir
fundamentalmente dos: el residencial y al agricola, El primero de ellos lo
constituye cuatro viviendas unifamiliares, todas ellas en uso, que constan de la
vivienda y un paquefio jardin, Por lo que se respecta al uso agricola, se trata
mas bien de un erial en el que existe algunas muestras de arbolado, a base de
almendros abandonados, restos de |las antiguas plantaciones.

Es importante destacar aqui la parcela situada en la esquina
nororiental del ambito, que forma parte del cuartel de |la Guardia Civil, en
concreto se trata de la zona de aparcamiento de vehiculos del mismo. Esta
circunstancia influye notablemente en la ordenacién y gestion de esta Unidad,
ya que si bien la edificacion propiamente dicha esta fuera del ambito de la
Unidad, al estar incluida en la manzana 1 del ARE-1, para |la que el Plan
General establece una edificacion continua en toda manzana, el limite de la
Unidad en este punto seria una medianera entre |a edificacion existente
(cuartel) y la nueva edificaciéon (Unidad), cuando en realidad el cuartel es un
edificio exento con huecos en la fachada lateral situada a 3 m del limite de la
Unidad. Por otra parte, la inclusidn de parte de |a parcela del cuartel, la
correspondiente al estacionamiento de vehiculos, impediria el funcionamiento
del mismo y ello tendria como consecuencia la dificultad o incluso la
imposibilidad del desarrollo urbanistico de la Unidad.

Respecto a |as infraestructuras existentes, no se considera necesario
realizar aqui ningun comentario, ya que |la alternativa técnica que sirvio de base
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PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 2 VILLAJOYOSA

para la adjudicacién del Programa contenia un proyecto de urbanizacion, que
sera corregido en base al informe técnico municipal, por lo que sera en este
documento donde se recoja tanto |las infraestructuras existentes en el ambito de
la actuacidn, que seran mantenidas cuado su frazado y caracteristicas lo
permitan, como las que seran renovadas o las que seran proyectadas
totalmente ex novo, asi como las conexion a.Unidad gon las redes

enerales de servicios. = MRUVA) DEFINITIY,
v @' PEK LAUNTAMEN] g :q:;;

catastrales, si bien 5 de ellas pertenecen al mismo propietario, rep
superficie total de todas ellas mas del 60 % de la superficie total del Sector. El
resto son pequefas parcelas cuyas superficies oscilan entre 200 y 3.650 m°.

Los datos facilitados en su dia por la Gerencia Provincial del
Catastro, en lo gque se refiere a la relacion de propietarios y sus domicilios, son
los que figuran en el cuadro adjunto: Cuadro de Parcelas Catastrales y
Fropietarios.

En los momentos presentes se esta redactando el Proyecto de
Reparcelacion, por lo que se ha podido constatar que un cierto nimero de
parcelas han cambiado de propiedad, siendo el cambio mas importante que el
urbanizador, Litoral Mediterraneo 2, ha adquirido la mayor parte del suelo del
propietario mayoritario, ademas de algunas otras propiedades, por lo que
actualmente tiene an torno al 60% de |a superficie privada del Sector.

CUADRO DE PARCELAS CATASTRALES Y PROPIETARIOS

IDENTIFICACION PROPIETARIO
CATASTRAL

Pol. n® - Parcela n® NOMBRE DOMICILIO
Avda, Banidorm, n® 1

06533 - 0ZYH46055 | ANTONIA ARAGONES URRIOS AR AN b VAL
€/ Doctor Fleming, n® 34-5°A

06533 —~03YH4B055 FRANCISGO ALEMANY LOPEZ OABTD - VILL A VORA
Avda, Pals Valenald, n* 14

- 1] '
06533 - 04YH46055 | ANDRES PLANELLS RONDA ONTO - VILLAIOYOSA

06533 = 05YH46055 | MARIA LIZANG PEREZ g;;%'””ﬁ:f:ﬂ%s &

€ Doclor Fleming, n® 13
03570 = VILLAJOYOSA

€/ Mallorca, n® 3.Edil. Ducal 5°E
03500 - BENIDORM

06533 = 06YH46055 JOHNSEN BJORN MARTON

06533 = 07YH46055 VIGENTE LLOPIS PAYA

MEMORIA Pégina 10



PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 2 VILLAJOYOSA
IDENTIFIGAGION PROPIETARIO
CATASTRAL
Pal. n® = Parcela n® NOMBRE DOMICILIO
Plaza Montaneta, n® 7
07550 — 02YH4805N | ANTONIA ARAGONES URRIOS DAL Pt 1t
i
08542 — 01YH48055 | ANTONIA ARAGONES URRIOS Avda. Benidorm, n® 1

03570 = VILLAJOYOSA

08542 — 02YHABOSS

AYUNTAMIENTO DE VILLAJOYOSA

G/ Mayor, n° 14
03570 - VILLAJOYOSA

08561 — 01YH4B05N

ANTONIA ARAGOMNES URRIOS

Avda, Benldorm, n* 1
03570 = VILLAJOYOSA

00561 = 02YH4B05N

MARIA ANGELES ORTS LLINARES

Avda. Malsonnave, n® 45-bajo
03003 = ALICANTE

08561 = 03YH4G05N

GASPAR VINACHES LLORCA

C/ Cervantes, n® 84
03570 - VILLAJOYOSA

09561 = 04 HAB05N

JACINTO VAELLO VERDU Y HNOS

C/ Gabriel Mird, n* 2-3°C
03570 - VILLAJOYOSA

00561 — 05YH4805N

JUAN BTA LLODRA FERRANDIZ

Avda. Pals Valencid, n® 27-10°C
03570 - VILLAJOYOSA

09561 — 06YH4B05N

MINISTERIO DEL INTERIOR

C/ Ramén v Cajal, n* 42
46007 = VALENGIA

08651 — 01YH4B05N

JOSE SENABRE VERDU

C/ Cervantes, n® 59
03570 = VILLAJOYOSA

09651 — D3YHAB055

S0OLERA 1 8.4,

G/ Golon, n® 20
03570 = VILLAJOYOSA

W
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PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 2 VILLAJOYOSA

2.3.- Condiciones Institucionales

Dentro de las Areas de Desarroll
General en el Modelo Territorial, la Unidad de Ejecucion n®
posicién lateral, en la parte oriental del mismo, estando situada a ambos
margenes de |la carretera N-332, gje vertebrador de todo este desarrollo lineal
paralelo a la costa (ver plano |U-1 Situacion en el Modelo Territorial).

Por lo que se refiere a las determinaciones del Plan General,
contenidas en los planos de Ordenacién Estructural, el ambito de la Unidad de
Ejecucién n° 2 esta clasificado como Suelo Urbano (ver plano IU-2 Ordenacién
Estructural. Clasificacién), estando definidos los elementos pertenecientes a la
Red Estructural (ver plano |U-3 Red Estructural). La Calificacion del Sualo,
realizada en funcién del uso y destino que se le atribuye en |la ordenacion,
establece las distintas zonas de uso global, independientemente de su
clasificacién, en nuestro caso corresponde al area de ordenacion de
Reequilibrio del Medio Urbano (ARE), en la que se incluyen las zonas de suelo
urbano ya consolidadas por |a edificacion, ya sea con actuaciones aisladas o
con desarrollos en unidades de ejecucion, promovidas por la iniciativa privada
mediante programas de actuacion integrada.

El Plan General ordena pormenorizadamente no sdlo |a totalidad del
suelo urbano, sino también una gran parte del suelo urbanizable, especialmente
aquel que considera de desarrollo prioritario, como es el caso de los sectores
colindantes (PP-8 y PP-16). En nuestro caso, se trata de un suelo urbano con
ordenacion pormenorizada en el que se delimita una Unidad de Ejecucion
discontinua, la n® 2 (UE-2), que tiene dos areas a ambos margenes de la
carretera N-332, la situada al sur esta dentro de la zona ARE-1, estando
compuesta por las manzanas 1y 2, y la situada al norte que esta en las zonas
ARE-2 lamanzana 1, y en la zona ARE-3, las manzanas 5, 8 y 9, (ver plano IU-
4 Ordenacién Pormenorizada segtin PGOU). En este plano estd grafiada la
zona de afeccion de la carretera N-332, regulada en |a Disposicion Transitoria
Tercera de las Normas Urbanisticas del Plan General y a |la que mas tarde nos
referiremos.

Los parametros y edificabilidades de esta Unidad de Ejecucidon estan
contenidos en el Cuadro 12 Geslion de Unidades de Efecucion Insertas en el
Suelo Urbano de las Magnitudes Estadisticas de la Memoria Justificativa. Los
parametros de esta Unidad son los contenidos en el cuadro siguiente:

MEMORIA Pagina 12




FLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 2 VILLAJOYOSA

.....

il (1 LT

i Manz. . Superficie (m?) I . p{:wuchn'mhm;nJ
Sector Lo B Esp. N Alturas i

z n° | Total | s | EQuip. | Ocupada ocupada | —TResiden_Tercia. | Tetal
ARE-1 1 3.215 -- -- 1.654 1.561| 4+1 6.616| 1.654| 8.270
ARE-1 2 4628 | 707 = 1.560 2361 4+ 6.240( 1.560| 7.800
ARE-2 1 2.963| 1.061| 877 825 -] 542 4625( 1.850| 6475
ARE-3 | & 4,257 - - 825 3432 4+1 3,300 825| 4.125
ARE-3| 8 1.124| 612 512 - ~| - . - --
ARE-3| 8 2.920 - - 300 2.620| 4+1 1.200 300| 1.500

TOTAL  [19.107| 2.380| 1.489| 5264 9.974 21.981| 6.189 | 28.170

Las Normas Especificas para las distintas zonas de Ordenanzas

estan contenidas en el Capitulo V del Titulo | de las Normas Urbanisticas, que
en la seccion primera, Normas especificas del suelo urbano, en concreto, el
articulo 57 Reequilibrio del Medio Urbano (ARE) contiene la regulacién aplicable
a |las edificaciones de esta Unidad de Ejecucion.

Sin entrar en una trascripcion exhaustiva de la normativa aplicable, a

fin de establecer una minima caracterizacion de la edificacion cabria sefialar lo
siguiente:

El tipo de edificacion es de edificacion cerrada (ARE-2 / m1) y
edificacion abierta (resto), grafidndose la posicién del velumen
edificatorio en la parcela, alineado al vial en el primero y retranqueado
de |la alineacion del vial en el segundo,

La altura maxima edificable, definida en nimere maximo de plantas,
es de 6 plantas en la manzana 1 del ARE-2 y 5 plantas en el resto de
las edificaciones,

La ocupacion maxima de la parcela viene definida por la posicion de la
adificacion grafiada en el plano de ordenacion pormenorizada

La edificabilidad viene definida por el aprovechamiento establecido en
el Cuadro 12 antes referido.

El resto de las condiciones de parcelacion y edificacion son |as
correspondientes a las condiciones especificas de |la edificacion
cerrada (art. 20) y de la edificacién abierta (art, 22).

Por lo que respecta a los usos, el global caracteristico es al

residencial en nivel b, es decir, residencial en plantas de piso y terciario en

MEMORIA
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planta baja. No obstante, se admiten los niveles a (todas las plantas se dastinan
a uso residencial) y c (se destinan todas las plantas a uso turistico
exclusivamente). En el cuadro 12, tantas veces referido, se cuantifica para cada
manzana |los aprovechamientos residencial y terciario,

2.3.2.- Condiciones establecidas por el Pleno del Ayuntamiento en
el Acuerdo adoptado en sesién celebrada el 17 de Junio de
2004

Como se ha dicho en el apartado 1.1, Antecedentes y justificacicn de
la necesidad de redactar un Plan de Reforma Interior, la ordenacion
pormenorizada del presente PRI debe ajustarse a |as previsiones que sabre
alturas y demas parametros (retranqueos, edificabilidades, etc) se contienen en
la propuesta que se acompafia en el plano anexo 1 e incluir en la normativa
urbanistica aplicable |as regulaciones sobre referencias altimétricas y espacios
bajo cubierta que se contienen en el informe técnico. Por otra parte, el ambito
de la Actuacién abarcara también |la parte de viario necesario para completar la
urbanizacion del vial oeste del colegio del Poble Nou enlazando
adecuadamente |a Unidad de Ejecucitn con la ¢f Dr. Fleming, segun croquis del
anexo 2. El contenido de ambos anexos se recoge en el plane |U-5 Ordenacion
Pormenorizada segun acuerdo Ayuntamiento.

A fin de tener un conocimiento exacle-
téenico emitido por el Arquitecto Jefe del Seryi
transcribe la conclusién “Sobre |a necesidad
propuesta en el Plan General"

Tres Conclusion.

De lo expuesto en los parrafos anteriores s Tyfa-nece:
adaptar la ordenacién actualmente prevista en el Plan Genesal,.para o cual se propone

lo siguiente; ‘\

a) Adoptar la definicion de la ordenacién contenida en el plano que se acomparfia
como anexo num, 1 al presente informe.

b) Incluir como normativa urbanistica aplicable los siguientes apartados:

- Retrangueo obligatorio de la planta baja al bulevar (manzanas 1,2,5y 9) de
8 metros. El vuelo maximo de las plantas de piso, sobre la planta baja,
sera de 1 melro.

- Retrangueo del resto de lindes: 7 metros; 6 0 m. (adosada la edificacién)
respecto a lindes con parcelas privadas contiguas cuando asl se prevea en
el proyecto de reparcelacion por asignarse entre distintas parcelas el
volumen definido para una edificacién, Separacién entre edificios: 14
metros.

MEMORIA Piigina 14
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- Las edificaciones deberan abarcar la total fachada prevista al bulevar,
disminuyéndose en su caso la profundidad para acomodarse al
aprovechamiento objetivo de la parcela.

- Deberia reflejarse expresamente el lipo de ordenacién aplicable, en
edificacion cerrada en la manzana 1 del ARE-2 y edificacién abierta en el
resto, y la dimensién de la parcela minima, que seré de 300 m” y con una
forma tal que permita inscribir una circunferencia de 15 m de didmetro en el
primer caso, y de 600 m® en el supuesio de edificacién ablerta.

- Debe asignarse la edificabllidad, una vez descontada la correspondiente a
la manzana 1 del ARE-2 (junto al cuartel), proporcionalmente al volumen
contenedor definido para cada edificacién de tipologias en edificacién
ablerta.

- Resultaria procedente incluir como parte de la normativa, y en consonancia
con otras ordenaciones aprobadas los siguientes puntos:

- Referencias altimétricas: Nivel de implantacién de la urbanizacién
interna de parcela. Es el pardmeatro que sirve para determinar /a cota
o nivel de la implantacién de la urbanizacién interna de parcela y en
funcién de ella de la edificacién. Sélo es de aplicacién a suelos
clasificados como urbanos o urbanizables; en el caso de suelos no
urbanizables ese nivel serd el terreno natural de la parcela.

El nivel de implantacion de la urbanizacién interna de la parcela (nivel
de terreno acabado) podra conseguirse con movimientos de las
tierras tales que los aterrazamientos resultantes no sobrepasen la
superficie limite de implantacién que se concreta como la paralela, y
situada a 1,50 metros por encima, de la alabeada definida por las
rasantes oficiales de los espacios publicos que delimitan la manzana,
No existira mas de 2,50 metros de desnivel entre los aterrazarnientos
contiguos ni méas de 1,50 metros respecto al espacio publico
colindante, y en cualquier parte de todos ellos deberd serinscribible
un circulo de 3 metros de diametro. El terreno en contacto con la
edificacién serd siempre el del borde de alguno/s de estos
grrazarmientos,

HERE
“m‘:("h“g %i:'hi‘g‘s obras de movimiento de tierras para definir la urbanizacion
e \§ interna de la parcela son obligatorias en el caso de que el terreno
e im\ﬁy naturd/ de las parcelas sobrepase la superficie limile de
implartacién.

proyecto de edificacién deberan incorporarse los planos de
Implantacion de la urbanizacion interna (con las cotas de los
distintos aterrazamientos) y de la edificacion (cotas de los diferentes
niveles de las plantas baja y sétano), y el de topografia actual de
parcela y cotas de las rasantes en los espacjos publicos colindantes
a la manzana;, todos ellos referidos a un mismo origen y levantados
por medios topograficos,

En el caso de imposibilidad manifiesta de cumplir las referencias
altimétricas, se deberd solicitar la previa aprobacidn de un estudio de
implantacién en el que justificando aquella dificultad se permitiria un
mayeor desnivel enlre aterrazamientas interiores.
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- Espacios bajo cublerta en las edificaciones. En edificios de vivienda

colectiva, @spacios adicionales para uso de las viviendas del edificio,
Estos espacios quedaran emplazados bajo la cubierta de la
edificacién, es decir, no podran sobresalir de la envolvente
configurada por pendientes méximas del 35%, y serdn accesibles
exclusivamente desde espacios comunes de circulacién, La
superficie de estos espacios bajo cubierta, en la parte cuya altura
supere los 1,60 metros y en los casos de edificacién abierta y
volumetria especifica, serd considerada espacio privativo y en
consecuencia computada efectos de edificabilidad. De existir huecos
de iluminacién y/o ventilacién no superaran en superficie el 3% de |a
de cada espacio adicional (excluida la de altura inferior a 1,50
metros).

El documento a través del cual se formalice esta adaptacién debe ser
tramitado conjuntamente con el Proyecto de Reparcelacion, imponiéndose en el acuerdo
de programacion al Agente Urbanizador la condicion de elaborario.

El nuevo ambito propuesto en el informe técnico, (ampliacion de
viario de 920 m* hasta la ¢/ Dr. Fleming), junto al cuadro de magnitudes
propuesto (corregido el error de |a edificabilidad de la manzana 1 del ARE-2 y
para la nueva disposicion del volumen edificatorio de la ordenacién propuesta),
se especifica en el cuadro siguiente:

: - EDIFICABILIDAD -m’c- (1)
 SUPERFICIE [f-m et et et i G A

: : Residencial i Tarﬁiilria St Total
ARE-1  manz1 | 3215m’s 1 R .| N TR, OO,
ARE- _manzz | 3.921m's 2442+4222 | 585+1.011 | 302745233
ARE2 manz1 | 925m's | 15208m’'s| 4478 | 1072 | 5550
ARE-3 manz5 | 4.257m’s ! 3088 | 73 | 3827
ARE-3 manz8 2920 m’s 1,535 367 1.902
SJL 2.381 m’s - - -
RV 19.631 m’s
B L LA R 21.120 mns - e .
SAV 1,480 m’s
Total UE-2 ~ 38.739 m’s 21.981 5.264 -~ 27245
Viarlo hasta ¢/ Dr, Fleming 920 m’s

(1) En esta cuadro el reparto de edificabllidades obedece a la ordenacion que se define en el anexo 1,

ﬁ APROVAT DEFINITIVAMENT
PER AJUNTAMENT PLE EN SESSIO:

15 MAR ZIUE
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2.3.3.- Afecciones de la legislacion sectorial

En el plano IU-4 Ordenacién Pormenarizada segin el PGOU se han
grafiado todas las afecciones del sector y de su entorno inmadiato, segun
quedan plasmadas en el Plan General.

Asi, los Ferrocarriles de la Generalitat Valenciana (FGV), cuyo
trazado discurre al norte del sector, tiene una zona de reserva ferroviaria de 16

m, sin que esta infraestructura produzca ninguna afeccion.

Por lo que se refiere a |las afecciones en materia de costas, el punto
mas préximo del sector respecto a la linea maritimo-terrestre esta situado a mas
de 100 m de dicha linea, por lo que en ningun caso puede estar el sector
afectado por la servidumbre de proteccion, maxime en el presente caso gue el
suelo existente entre el sector y |a costa tiene |a clasificacion de suelo urbano,

Asi pues, la Unica afeccién del sector se limita a la correspondiente a
la carretera nacional N-332, viniendo grafiada en el Plan General |a linea da
edificacion a 25 m de |la arista exterior de la estando regulado el
Régimen de afecciones de la carretera naciona 32ihdsta glieonversidn gn
travesia en las Normas Urbanisticas en la Dispa asitoria Tefsersbue

dice textualmente: 15 |yAR ';u:jp/'f
Vﬁ-

REGIMEN DE AFECCIONES DE LA CARRETERA M/ACJH l\!ﬂ[ 332 HASTA 5U
CONVERSION EN TRAVESIA.

DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA. )

1.- A los efectos de la aplicacién de la norma de carretera, los suelos clasificados
como suelo urbano en el Plan de 1.880 mantendran esta consideracion,

2.- Los suelos urbanizables que se programen con anterioridad a la conversion de
la CN-332, en lravesia, respetaran la linea de edificacion (256m.) fijada en los
planos correspondientes, plano O-5 de ordenacion estructural y su representacion
en los de ordenacion permenorizada.

3.- Los viarios proyectados en el Plan de conexion con la CN-332, seran objeto en
§u programacion, de convenio con la administracién titular de las carreteras,
compatibilizando la ordenacién prevista en el Plan con las normas proplas de Ja
via,

En nuestro caso estamos en el punto 1. Los retranqueos de la
edificacion respecto a la alineacion del vial cumplen con la linea de edificacidn

———

MEMORIA Pagina 17




PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 2 VILLAJOYOSA

de |la carretera, por lo que, aungue esta realizada la circunvalacion del ndcleo
urbano y desaparezcan |las afecciones de la carratara N-332, ello no influye en
la ordenacién permenorizada.

€2 APROVA) DEFINITIVARIENT
S PER CiE i i sess10

15 MA® fuui-
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3.1- Anadlisis de |la Ordenacién Pormenorizada del Plan General y de la
Ordenacién Propuesta en el Acuerdo Plenario de fecha 17 de Junio
de 2004.

Como se ha expuesto en el punto 1.1 Anfecedentes y justificacion de
la necesidad de redactar un Flan de Refarma Interior, an el informe emitido por
el arquitecto jefe de Urbanismo al Programa de desarrollo de Actuacion
Integrada de la Unidad de Ejecucion n® 2 en suelo urbano se analiza aquellos
aspectos de |a ordenacion pormenorizada realizada por el Plan General que no
astaban bien resueltos o que era preciso matizar, por lo que era necasaria una
adaptacion de |la ordenacion propuesta en el mismo. A fin de no repetir
innecesariamente lo alli expuesto, baste ahora decir que los problemas
detectados se referian a retranqueos de la edificacion, imposibilidad de
materializar los aprovechamientos asignados en |los contenedores edificatorios
definidos, modificacion de |la altura de la edificacion, correccion de un error en
la edificabilidad de |la manzana 1 del ARE-2 y ampliacién del ambito de Unidad
para incluir su conexion con la calle Dr. Fleming (ver plano |U-4 Ordenacion
Pormenorizada segtn el P.G.O.U.),

Asi pues, si bien |a ordenacion pormenorizada que se varia mediante
este Plan de Reforma Interior es la del Plan General, como el analisis del mismo
ya esta realizado en el informe referido, el punto de partida del analisis de la
ordenacién actual es |la Ordenacion Propuebt, : :

celebrada el dia 17 de Junio de 2004
Pormenorizada segtn acuerdo Ayuntamiento),

En esta ordenacion se mantiene el trg
se varia ligeramente la disposicién de la edificaci € & HFHE
altura de |las manzanas 1y 2 del ARE-1 y 5 v 9 del ARE-3, sin ambarga sa
mantiena la misma disposicion de |a edificacion y altura de la manzana 1 del
ARE-2. Como hemos visto en el punto 2.2.2 Usos y edificaciones existentes, la
esquina nororiental del ambito de la Unidad de Ejecucién corresponde a parte
de |a parcela del cuartel de la Guardia Civil, en concreto se trata de |la zona de
estacionamiento de vehiculos del mismo. Esta circunstancia plantea serios
problemas tanto en la ordenacion propuesta como en la gestion de la Unidad de
Ejecucion,

En lo que se refiere a la ordenacion de la manzana 1 del ARE-2, al
Plan General establece, y la Ordenacion Propuesta mantiene, una edificacion
para la manzana an un solo blogue continuo, aunque |a parte oriental (donde se
sitia el edificio del cuartel) sea suelo urbano con actuaciones aisladas y la
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parte occidental (Unidad) sea suelo urbano con una actuacion integrada, siendo
el limite de la Unidad en este punto la medianera entre ambas edificaciones.

Como el cuartel actual es un edificio exento con huecos &n la
fachada |ateral, situada a 3 m del limite, el resultado de |a ordenacién seria la
construccion de una edificacion en |la parte de la Unidad que dejaria una
medianeria vista de 6 plantas a 3 m de los huecos de |a fachada lateral del
edificio del cuartel, que, por otra parte, no se sabe el tiempo que puede
permanecer con &l uso actual.

Pero, ademas, esta situacion plantea un conflicto importante en la
gestion de la Unidad de Ejecucion, ya que para el cuartel prescindir de la parte
de la parcela que se destina a estacionamiento de vehiculos |le ocasionaria un
serio problema en el funcionamiento del mismo, por lo que, al no poder
prescindir del aparcamiento de vehiculos, presumiblemente intentaria impedir o
dificultar el desarrollo urbanistico de la Unidad de Ejecucidn, a fin de mantener
las instalaciones en su situacion actual,

% NPROVAT DEFINITIVAMENT ]
PER CAUUNIAMENT ¢ L Ei SESSI0:

]!
3.2- Descripcion y justificacion de la Ordenacion

Reforma Propuesta

de junio de 2004.

De nuevo nos tenemos que referir agqui al informe técnico en que se
baso el Acuerdo del Pleno que dio como resultado la ordenacion contenida en
el plano anexo 1 (ver plano 1U-5 Ordenacién Pormencrizada segin acuerdo
Ayuntamienta). La justificacion de las maodificaciones a la ordenacién prevista
en el Plan General se transcribe literalmente a continuacién:

SOBRE LA NECESIDAD DE ADAPTACION DE LA
ORDENACION PROPUESTA EN EL PLAN GENERAL

UNO. SOBRE LA ORDENACION Y EDIFICABILIDAD PREVISTAS EN EL PLAN
PARA LA PRESENTE UNIDAD DE EJECUCION

Procede primeramente matizar aspectos que no estan adecuadamente reflejados
en el vigente Plan General. Unos de ellos se refiere a la edificabilidad y el otro a
la ordenacién de la edificacién. ,
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En la memonia justificativa del Plan General (cuadro ndmero 12) se indica que la
edificabilidad en esta Unidad de ejecucién es de 28,170 m°c, que se distribuyen
en 21.981 m'c y 6.189 m°c de usos residencial y terciarie respectivamente.
Ahora bien estos daltos contienen el error de considerar que en la edificacién a
construir junto al cuartel de la Guardia Civil existirlan dos plantas terciarias y
cinco residenciales, una mas del numero maximo de plantas permitide (seis en
total). La edificabilidad debe seren realidad de 27.245 m’c, repariidas en 21.981
m°c de uso residencial y 5.264 m°c de uso terciario. Debe decirse que este error
fue advertido por el redactor de la Alternativa Técnica ya que el docurnento
sometido a informacion publica ya lo corrige.

En cuanto a la ordenacion, resulta destacable la diferenciacién que el Flan
General propone en este a&mbito segun qué edificaciones. En efecto, en el sector
PP-16 contiguo la ordenacién prevé un retranqueo de 7 metros a la alineacidn de
vial, al igual que en las manzanas 1, 5 y 9 de esta UE-2, pero en cambio en la
manzana 2 las edificaciones se han situado a 8 melros del vial, lo que provocara
un indeseado efecto visual al no respetar la alineacién definida a lo largo del
bulevar. Esta diferencia sdlo puede ser un error de grafiado ya que como puede
apreciarse en esa misma manzana los retranqueos al linde oeste (con el espacio
libre SJL) s de 7 metros, y la separacion entre ed.ffrc:.'as es de 15m. ﬂﬂ fdgica as
que esta separacion sea el doble del retranque ; :

oeste y 8,25 al sur; y en la manzana 9 !c: i8
oeste y 7 metros al vial sur.

retranqueos son de 7 melros) es por lo 7 dde ajustar la ordenacién
prevista en el Plan General para su adecuacion al entorno en que se ubica,

Ofro aspecto importante a destacar en cuanto a la ordenacién prevista por el
Flan General es la imposibilidad de materializar en los volimenes contenadores
definidos el total aprovechamiento objetivo. Estos voltimenes estan definidos
astrictamente desde el punto de vista geométrico, es decir, la superficie
contenida en los perimetros contenedores multiplicada por el nimero de plantas
es precisamente la edificabilidad asignada, En cansecuencla, si se parte de la
base que los espacios comunas de circulacion (hasta un méximo del 10% del
total construide) no computan, que las terrazas cubierias lo hacen al 50%, y que
las construcciones suelen tenar vuelos en plantas piso, se deduce que cualquier
edificio construido dentro de ese volumen no agotaria nunca la edificabilidad, ni
siguiera construyendo un prisma que lo ocupe todo, Es necesario definir los
volumenes contenedores con un margen, estimable en un 20% al 25% que
permita cierta flexibilidad en los disefios.

DOS, SOBRE LA ORDENACION APROBADA O EN TRAMITACION DE
SECTORES COLINDANTES

Un aspecto a tener en cuenta en la ordenacion es la continuidad de la misma a lo
largo del bulevar creado entre la rotonda del Paralso y la del colegio Foble Nou,
Siendo que los méargenes afectan a los sectores PP-23, PP-8, FP-16 y a la
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presente UE nim. 2, debe conseguirse el mismo tratamiento a fachada del
bulevar en todas estas actuacionas manteniendo los pardmetros de la
ordenacién. Uno de estos parametros (ademas del anteriormente comentado de|
retranqueco) es el del numero de plantas, que deberéd ser de 6 alturas en sintonia
con los sectores PP-16 y PP-23 ya ordenados de este modo,

Incluso procedaria mantener la simetria de las edificaciones a lo largo del eje en
la medida de lo posible y, por ello, resultard procedente que la edificacién de la
manzana 1 sea simétrica a la de la 5, ambas de esta misma Unidad de
Ejecucion.

3.2.2- De la Ordenacion en la Reforma Propuesta

A fin de evitar los problemas expuestos en la ordenacién de la
manzana 1 del ARE-2 se considera necesario plantear una reordenacion de
asta manzana, consistente en realizar dos edificaciones diferenciadas en lugar
de una sola continua; una corresponderia al suelo urbano con actuaciones
aisladas (cuartel actual) y otra corresponderia a la Unidad de Ejecucién,
astando separadas por una zona publica de aparcamientos (SAV). Esta
solucion, ademas de posibilitar en mejor madida actuaciones diferentes, permite
fragmentar una edificacion de 134 m de longitud de fachada en dos
edificaciones de 73 y 61 m respectivamente, mas acordes con las longitudes de
fachada de las edificaciones de la Unidad y con las limitaciones de la longitud
maxima de fachada establecida en el Plan General.

La edificacion de la Unidad se dispone justamente en el linde de |a
parcela de |a Guardia Civil, de@ manera que la zona de aparcamiento entre
ambas edificaciones esté enfrentada a la calle Jaume | el Conqueridor,
produciéndose asi una continuidad de la trama urbana en ambos margenes de
la carratera.

Esta modificacion basica implica una ‘reordenacion de toda la
manzana, a fin de mantener |as mismas superficies de |os suelos dotacionales.
Las zonas verdes (SJL) se mantienen en su misma posicién y la zona de
aparcamientos (SAV) se fragmenta en dos, una localizada en |a parte trasera de

la edificacidn y la ofra que constituye el i istente_entre ambas
edificaciones. %r :;P'Rﬁ‘!m DEFINITIVAMENT

PER UuUHT)\MEH] PLE EN SESSIO:
15 MAR 2008~

El gBE;:rﬂnrl
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3.3- Justificacion de la Actuacion a la Ordenacién Estructural

Tanto la Ordenacién Propuesta por el Acuerdo del Pleno de fecha 17
de Junio de 2004 como la Reforma Propuesta a esta ordenacion no afectan a
ningun elemento de |la Red Estructural del Plan General (ver plano IU-3 Red
Estructural) y respecta |as directrices definitorias da |a estrategia de evolucion
urbana y ocupacion del territorio.

3.4.- Sobre la documentacion del art. 71 de la LUV. Incidencia sobre la
poblacién afectada y otras especificaciones

Los parametros basicos del Plan de Reforma Interior son: una
superficie bruta de 39.732 m2, una superficie neta lucrativa de 15.238 m2 y un
aprovechamiento total de 27.245 m2. El Sector estd situado entre suelos
urbanos consolidados (ARE-1, ARE-2 y ARE-3) y suelos urbanizables (PP-16y
PP-8); en particular, las manzanas situadas al este y sur del ambito son dos
grandes manzanas dotacionales docentes y deportivas, ya construidas, de
11.737 m2 y 26.536 mZ, respectivamente. Al analizar estos datos se pone an
avidencia que el presente Plan de Reforma Interior no tendra ninguna
incidencia en la poblacién del entorno en el que se emplaza, ya gue las
reservas dotacionales de los suelos urbanos y urbanizables proximos son
capaces de cubrir holgadamente |as necesidades de la poblacion del Sector.

Por otra parte, |la poblacion de |las edificaciones existentes se reduce
a cuatro viviendas unifamiliares, dos de ellas situadas en suelos dotacionales,
una de las cuales es propiedad del promotor, y |las otras dos se emplazan en un
suelo de edificacion abierta (EA) que, en principio, no tendran derecho a
parcela minima, por lo que ninguna de las edificaciones existentes son
compatibles con la ordenacion. No obstante, resolver el problema que pueda
provocar el desarrollo del Plan en la poblacion directamente afectada de estas
tres viviendas no debe crear incertidumbre, ya gque siempre s&ré pt.:lSlbIe

orma |
r'.nﬁgl.ur:lf ot él%‘ct

puede afirmar que |a ejecucion del Plan no provoc
CCrelnef

paoblacion afectada.

el ambito del Plan de Reforma Interior son incompatibles con la ordanaclén
debiendo ser demolidas y teniendo |la consideracion de fuera de ordenacion,
por lo que no es preciso establecer ninguna normativa transitoria para estas

=
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edificaciones.

Por ultimo, es preciso sefialar que en el ambito del Plan de Reforma
Interior no existe ningun elemento catalogado ni que merezca ser conservado o
protegido, por lo que no es necesario incorporar ningun catalogo de bienes y
aspacios protagidos al Plan,

El plano O-5 Ordenacidon Pormenorizada Refundida recoge la
ordenacién propuasta en al plano del Plan General correspondiente.

3.5- Magnitudes Estadisticas del Plan de Reforma Interior

3.5.1- Coémputo de estandares

Al tratarse de un suelo urbano ordenado por el Plan General, el cual
asigno una cierta reserva de suelos dotacionales, no es necesario que el Plan
de Reforma Interior realice otras reservas de suelo dotacionales diferentes alas
alli realizadas; unicamente, como toda madificacion de planeamiento, no puede
disminuir el indice de suelo dotacional respecto al indice de edificabilidad. En
nuestro caso al no madificarse ni la superficie de los suelos dotacionales ni la
edificabilidad bruta del ambito, no se altera |la proporcion de los suelos

dotacionales publicos respecto al aprovecha W do
3 @ L H'hrA"'.mT
PER LAJUNTAMEN) ¢ -

Las superficies de los suelos dotacibnales fl?l.ll'al'l en ft::%[r.l:'l..l’é del
apartado siguiente, 5 Mao muﬁ\
El Seeretary

3.56.2- Superficies de suelo y aprove

En la Memoria Informativa se dajé constancia en el apartado 2.3.1,
Condiciones eslablecidas por el Plan General, de las superficies vy
aprovechamientos asignados por el Plan General y en el apartado 2.3.2,
Condiciones establecidas por el Plano del Ayuntamiento, de |las modificaciones
de estos parametros introducidos por el Acuerdo de fecha 17 de Junio de 2004,
corrigiendo el error existente en el aprovechamiento terciario de la manzana 1
de ARE-2Z e introduciendo pequefios reajustes en el resto de los
aprovechamientos, en funcion de las variaciones de las dimensiones del
volumen edificatorio, siendo las superficies y aprovechamientos por manzana
las siguientes: -
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PARAMETROS SEGUN ACUERDO AYUNTAMIENTO

i M'Inn 7. Superficie (m?) ; P 3 Apruvachamlnntﬂs
Sector | Esp. | : "1 No | Alturas
n Total |, . eq | EQuip. | Ocupada ocupada Residen. | Tercia, 'Tutul
ARE-1 1 3.215 = ua 1.638 1.577| 541 6217 | 1.489| 7.706
ARE-1 2 4628 707 - 1.773 2.148| 5+ 6.664| 1.586| 8.260
ARE-2 | 1 20963 1,081 8477 825 —| 5+ 4.478| 1.072| 5,550
ARE-3| 5 4.257 - -- 825 3.432 5+L_ 8 3088 739| 3.827
ARE-3| 8 1.124| 612 512 - - - = - -
ARE-3| 8 2.920 - == 413 2.507| 5+1 1.535| 367| 1.802
TOTAL  [19.107| 2.380| 1.489| 5574 9.664| | 21.981| 5.264|27.245

Como puede observarse en este cuadro |a superficie terciaria es, en
todos los casos, inferior a |la superficie ocupada por |a edificacion, cosa |Ggica
ya que parte de la planta baja estara ocupada por el portal y el nicleo de
escaleras, destinandose el resto a uso terciario. Sin embargo, en la manzana 1
del ARE-2 el aprovechamiento terciario (1.072 m’t} @s superior a la superficie
ocupada (925 mz), por lo que seria preciso ocupar parte de alguna de las
plantas de piso para uso terciario, en contra de lo establecido por la Normativa
para el uso nivel b (residencial an plantas de piso y terciario en planta baja).

Asi pues, es preciso reajustar los aprovechamientos terciarios en todas
las manzanas, de forma que el aprovechamiento 1::~tal de este uso no sufra
variacion, manteniendo los aprovechamientos r
una de las manzanas, asi como el total del
superficies y aprovechamientos del Sector es

i)
h‘IEbLnIEJNMWLﬁH% 50; '€
I que f'gf'ﬁaﬁ pntmu cion.

' / .

- Fitdne Superficie () | Aprovechammntar

Sector | Esp. . No Alturas TR .
i Total || ibres | EQuip. | Ocupada | ooy, | Residen, | Tercia, | Total
ARE-1 | 1 3.215 = = 1838| 1.577] 5+1 6.217 1.547 | 7.765
ARE-1| 2 4628 707 = 1.773| 2.148| 5+1 6.664 | 1674| 8337
ARE-2 | 1 2963 | 1.061| 877 925 -=| 5+1 4478| 874| 5351
ARE-3 | 5 4.257 S = 825| 3.432| 5+ 3.088| 779 3.867
ARE-3 | 8 1124 812 512 - o - - -
ARE-3 | 8 2.820 i e 413| 2507 5+1 1535 380| 1.825|
TOTAL 19.107 | 2.380 1.459' - 5574 9..55-}?- ;) 21.981 52641. 2?5#5
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En este cuadro figuran: los datos identificativos de la manzana (zona
y numero); las superficies [total de manzana, suelos dotacionales de jardin
(SJL) y aparcamientos (SAV) y privadas, ocupadas o no ocupadas por la
edificacion]; la altura de |a edificacién (n® plantas); y los aprovechamientos
(residencial , terciario y total). Estos datos seran al punto de partida del
Proyecto de Reparcelacion y serviran para ejercer el control municipal de los
futuros proyectos de edificacion.

3.5.3.- Resumen general de superficies y aprovechamientos

A continuacion se reflejan cuantitativamente los parametros mas
importantes del Plan de Reforma Interior.

Superficies Bruta Sector 39.732 m2
Lucrativa 15238 m2
Dotacional 24 494 m2
Zonas verdes 2.380 m2
Aparcamiento 1.489 m2
Viario 20625 m2
Aprovechamientos 27.245 m2t
Residencial 21.981 m2t
Terciario 5,284 m2t
Actuaciones 39.732 m2
Integrada PR T2 i veremvac T
Ampliacion anexo 2 WT2RMB ikt (L G sesslly
15 MAR .'»1uuﬁ’“
Ei Secret _rl
3.6- Desarrollo del Sector yi A
."."'.:{ /y -r.-ﬂ.'r._._..-'—"
s |l ] !
¥
3.6.1- Ambito del Sector /‘
L/

El ambito del Plan de Reforma Interior es el delimitado por el Plan
General al definir la Unidad de Ejecucion n® 2, modificado por el Acuerdo del
Plenc de fecha 17 de Junio de 2004, como ya se ha dicho repetidamente en
esta Memoria, y reformado por este Plan (ver planos: O-1 Delimitacién.
Calificacion del Suelo y O-4 Gestion. Unidades de Actuacidn).
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La reforma a que se refiere el parrafo anterior consiste en la inclusion
de un pequefio triangulo de 89 m2, destinado a viario, que esta situado al sur de
la manzana 8 del ARE-3 y junto a la rotonda en |a carretera N-332. Este suelo
pertenace a la parcela catastral 0956102 (ver plano |U-7 Estructura de la
propiedad). La justificacion de la inclusion de este suelo es que dejar fuera de la
gestion de este Plan esta pequefia superficie de terreno, en suelo urbano con
actuaciones aisladas, implicaria tener que recurrir a su expropiacion, situacion
que no parece logica pudiendo ser incluido en el ambito del presente Plan y
gestionado por el mismao,

El Sector Unidad de Ejecucion n® 2 (UE-2), asi delimitado, constituye el
ambito de aplicacion de la ordenacion propuesta por el presente Plan de
Reforma Interior,

3.6.2- Delimitacién de las Unidades de Ejecucién

La Unidad de Ejecucién sera |a totalidad del ambito del Sector UE-2,
estando delimitada en el plano O-4 Gestién. Unidades de Ejecucion. Su
desarrollo se realizara mediante una Actuacion Integrada, de una sola vez y con
una Unica programacion.

Hay que tener en cuenta que en el acuerdo plenario tercero se
especifica que las cargas de la Ampliacion del Anexo 2 deben ser soportadas
exclusivamente por la mercantil Solera |, S.A., como condicién que era de la
licencia que le fue otorgada en su dia para la construccion de un edificio en |la
calle de nueva apertura situada al oeste del culg’@?
informe técnico, tantas veces referido, se espec|f Wa&[&%ﬁgﬁ p‘i&ﬁgf
el suelo necesario para ejacutar asta conaxién (Anexo 2? ha e en
titularidad publica. § MAD Jyy
Ej chcrntl\ri

3.6.3- Delimitaciéon de areas de Estu&h—da—B&tﬂ

Las tipologias de este Plan de Reforma Interior sarilas aséblacidas
en el Plan General, por lo que la edificacién del Sector se atendra a lo
establecido con caracter general para todo el municipio y en particular a las
Normas Urbanisticas de este Plan.

En las manzanas de tipologia abierta se define un volumen
contenedor de la edificacion que posibilita materializar los aprovechamientos
asignados, No obstante, si con el proyecto de edificacion se viera la
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conveniencia de modificar algunas de las dimensiones de retranqueo, se
podran variar mediante la formulacion de un Estudio de Detalle, cuyo objeto sea
la ordenacion de volumenes, segun lo previsto en el articulo 190 del ROGTU,
siempre que no se modifique la disposicién de la edificacién con respecto al
retranqueo, obligatorio vy fijo, de la carretera N-332 (avda, Cervantes),

La regulacion concreta de los futuros Estudios de Detalle se

establece en el art. 6 de las Normas Urbanisticas del presente Plan de Reforma

Interior,

Villajoyosa, febrero de 2007

El Arquitecto redactor

Fdo.: José Amador Zorrilla Ceres

LD

\ﬂT L b ﬁl!r:\ 1“ "“’T

i B : 4
Gad  rhil Couolbimbinis o be Lid .u.‘_'.,‘:J'Q.

1 | | "‘}
rli Seeretirt
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NORMAS URBANISTICAS

E%’ APROVAY DESINITIVARENT
PER LAJUNTAMEN). PLL el SESS10:

15:Map quﬁh

El Seeretan
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TITULOI NORMAS GENERALES

Art. 1 Ambito espacial de aplicacién

Las presentes Normas Urbanisticas seran de aplicacién en el sector
Unidad de Ejecucion 2 (UE-2), delimitado en este Plan de Reforma Interior de
La Vila Joiosa en los planos O-1 Delimitacién. Calificaciéon del Suelo y O-4
Gestion. Unidades de Actuacion.

Art. 2 Alcance del Plan de Reforma Interior

El presente Plan de Reforma Interior se integra dentro de la
normativa urbanistica en vigor y respeta el principio de jerarquia urbanistica de
los planas, de modo que le es de aplicacion la legislacion urbanistica de |a
Generalitat Valenciana, especialmente: la Ley Urbanistica Valenciana (Ley
16/2005, de 30 de diciembre), el Reglamento de Ordenacién y Gestién
Territorial y Urbanistica (Decreto 67/2006 de 19 de mayo), la legislacion
urbanistica del Estado que sea de aplicacién en la Comunidad Valenciana y el
Plan General de Ordenacion Urbana de La Vila Joiosa,

Art. 3 Contenido e interpretacién del Plan de Reforma Interior

1. El Plan de Reforma Interior lo

'“’05” DETIITIVARY

siguientes: |
\AMENT PLL g

NT
ESSIO:

A. Parte sin eficacia normativa

- Planos de Informacién

B. Parte con eficacia normativa
- Planos de Ordenacion
- Normas Urbanisticas

2. En caso de discrepancia entre documentos’ el orden de
prevalencia sera: Planos de Ordenaciéon y Normas Urbanisticas, constituyendo
la Memoria Justificativa un documenteo consultivo para la interpretacion del Plan
de Reforma Interior en ausencia de referencia en la documentacion con eficacia
normativa.
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Art. 4 Terminologia y conceptos basicos

Este Plan de Reforma Interior es una modificacion de la Ordenacién
Pormenaorizada establecida en el Plan General, sin que se establezcan nuevos
conceptos, tipologias edificatorias ni usos diferentes de los contemplados en
aquel, por lo que le sera de aplicacion, con caracter general, todo lo establecido
en el Plan General de Ordenacion Urbana de Villajoyosa y en especial, lo
referente a los suelos urbanos,

Art. 5 Obligatoriedad y vigencia del Plan de Reforma Interior

1. El presente Plan de Reforma Interior vincula por igual a
cualquier parsona fisica o juridica, publica o privada.

2. El Plan de Reforma Interior entrara plenamente en vigor a los
quince dias de |a publicacién de la resolucién aprobatoria con trascripcién de
sus Normas Urbanisticas en el Boletin Oficial de la Provincia, siendo su
vigencia indefinida.

3. Cualquier alteracion de las determinaciones del presente Plan
de Reforma Interior sera tramitada, conforme a lo legalmente establecido, como
madificacion del mismo, sin perjuicio de variaciones mediante Estudios de
Detalle, si fueran necesarios, conforme a lo|€E G
por el P.G.O.U. y con caracter particula At . BSf &'B\l rmas
Urbanisticas. -'

Art. 6 Estudios de Detalle

Este Plan da Reforma Interior posibilita Ejéaciﬁn sin necesidad
de redactar ningin Estudio de Detalle. No obstante, en las manzanas de
adificacion abierta ( EA ), para las que se define un volumen contenedor en el
que se materializan los aprovechamientos asignados en el art. 11.2, se podran
modificar algunas de las dimensiones de retranqueo mediante la formulacion de
un Estudio de Detalle, si en el proyecto de edificacién se viera su conveniencia,
siempre gue no se modifique la disposicion de la edificacion con respecto al
retranqueo de 7,00 m, obligatorio y fijo, de la avda. Cervantes.

La redaccion de los Estudio de Detalle tendran por objeto la
ordenacion de volumenes de una manzana completa, segan lo previsto en el
articulo 190 del ROGTU. i
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TITULO Il REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Art. 7 Calificacion del Suelo

1. La calificacién pormenorizada del suelo del Plan de Reforma
Interior, esto es, las diferentes zonas que la ordenacidn del Plan prevé en su
ambito, esta definida en el plano O-1 Delimitacién. Calificacion del Suelo. En é|
se define el limite del sector y |las diferentes calificaciones establecidas,

2. Las calificaciones de suelo contenidas en el presente Plan de
Reforma Interior coinciden en nombre con las establecidas por el Plan General
de Ordenacion Urbana de La Vila Joiosa, por lo que nos remitimos a las
definiciones alli dadas.

Art. 8 Régimen de propiedad del suelo y cesiones

1. Los suelos dotacionales grafiados en el plano O-1 Suwelos
Dotacionales, seran de cesion obligatoria y gratuita al municipio a través de los
oportunos tramites de gestion urbanistica. La Unidad de Ejecucién fijada en el
Plan de Reforma Interior y grafiada en el plane O-3 Gestién. Unidades de
Actuacién se desarrollara mediante los correspondientes Programa de
Actuacion Integrada y proyectos de Urbanizacion y Reparcelacion.

2. Los suelos lucrativos, correspondigntes a la tipologia de

edificacion cerrada y abierta, establecidos en gfEplantt@vioiBelimiacram
Calificacién del Suelo, conservaran el régimen tiﬁﬂlaﬁwiﬁmrimﬂdﬁsiﬁtm
perjuicio del estricto cumplimiento de las condicio

an el Titulo Ill de estas Normas Urbanisticas,

5 particplja?g:@%ﬂgl_ecidas
2l Se

Art. 9 Parametros Basicos del Plan de Reforma Interior

Los parametros basicos son los siguientes:

Superficies Bruta Sector 39.732 m2
Nata Lucrativa 15.238 m2
Aprovechamientos Residencial 21,981 m2t
Terciario 5.284 m2t
Total 27.245 m2t

HNORMAS URBANISTIGAS Pagina 4
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TITULO Il CONDICIONES DE LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

Art. 10 Condiciones Generales de la Edificacién y Uso del Suelo

1. Las Normas Generales de l|a Edificacion son las
correspondientes al Capitulo |l de las Normas Generales de la Edificacion de |las
Normas Urbanisticas del Plan General, por lo que las definiciones y
terminologia de conceptos, tipos de ordenacion y condiciones especificas dela
edificacion son las alli establecidas.

2. Las Normas Generales de Uso son las correspondientes al
Capitulo Il de las Normas Generales de Usos de las Normas Urbanisticas del
Plan General, por lo que la clasificacién de usos, condiciones de compatibilidad
de uso y normas para las construcciones auxiliares son las alli establecidas,

Art. 11 Condiciones Particulares de la Edificacién

1. El tipo de ordenacion aplicable en el dmbito de este Plan de
Refarma Interior sera:

- Edificacion cerrada ( EC ): manzana 1 del ARE-2
- Edificacion abierta ( EA ): manzanas 1y 2 del ARE-1 y manzanas
5y 9 del ARE-3

2. Los aprovechamientos objetiv EQ Pf{{)'wn "‘L:E‘%Pfﬁ“ﬂ{

expresados en metros cuadrados de techo edificable, para cad manzana
uso lucrativo y para los usos admitidos en ellas, soh los quéfﬁh’ ?'léw@rpiano
O-2 Aprovechamientos y en cuadro siguiente: - f’“f“‘.‘ﬂrl

1.7“/’“

L
B Mal:lzoana . Apmvm‘:humign}{ -*‘"i'ff
Residencial | anuiurlu Total :

1 6.217 1.547 .
ARE-1 — _— MU .
_ 2 6664 | 1674 8.338
. ARE-2 1 4.478 874 5.352
5 3088 | 779 3.867
ARE-3 8 - - -
9 1.535 390 1.925
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3. Las condiciones particulares de las edificaciones son, con
caracter general y sin perjuicio de lo establecido en los puntos siguientas, lo
regulado an al Capitulo |l, Secciones Tercera Condiciones Especificas de |a
edificacion cerrada y Cuarta Condiciones Espacificas de la edificacién abierta

4. Las condiciones de |a parcela minima seran: para la edificacién
cerrada, una superficie minima de 300 m2, de forma que pueda inscribirse un
circulo de 15 m de diametro; y para |a edificacion abierta, la superficie minima
sera de 600 m2,

5. La disposicion de la edificacién en la parcela se situara
obligatoriamente:

- En la edificacion cerrada, sobre |a alineacién de la avda. Cervantes

- En la edificacion abierta, en todas las manzanas, sobre las lineas
de retranqueo a 7 m respecto de las alineaciones de la avda. Cervantes, que,
por tanto, es un retranqueo fijo y obligatorio. El retranqueo minimo al resto de
alineaciones y lindes sera de 7 m, permitiéndose adosar la edificacién a los
lindes de parcelas privadas contiguas cuando asi se prevea en el proyecto de
reparcelacion, por asignarse entre distintas parcelas el aprovechamiento
establecido para sus edificaciones. La separacién minima entre edificios sera
de 14 m.

T PEHAFRUVM )
En todos los casos, las edificacioneg rﬂcayah{&g 4

urbanizacion interna de parcela. Es el parametro qué-si Wﬁara determinar la
cota o nivel de la implantacién de la urbanizacién interna de parcela y en
funcion de ella, |a de |a edificacion. Solo es de aplicacién a suelos clasificados
como urbanos o urbanizables; en el caso de suelos no urbanizables ese nivel
sera el del terreno natural de |a parcela,

El nivel de implantacion de la urbanizacién interna de |a parcela
(nivel de terreno acabado) podra conseguirse con movimientos de tierras tales
que los aterrazamientos resultantes no sobrepasen la superficie limite de
implantacion que se concreta como la paralela, y situada a 1,50 metros por
encima, de la alabeada definida por las rasantes oficiales de los espacios
publicos que delimitan la manzana. No existira méas de 2,50 metros de desnivel
entre aterrazamientos contiguos ni mas de 1,50 metros respecto al espacio
publico colindante, y en cualquier parte de todos ellos debera ser inscribible un
circulo de 3 metros de diametro, El terreno en contacto con la edificacion seré
siempre el del borde interior de alguno/s de estos aterrazamientos.

NORMAS URBANISTICAS Pagina 6
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......

Las obras de movimiento de tierras para definir la urbanizacién
interna de parcela son obligatorias en el caso de que el terreno natural de las
parcelas sobrepase la superficie limite de implantacion.

En el proyecto de edificacién daeberan incorporarse los planos
de implantacion de |la urbanizacién interna (con las cotas de los distintos
aterrazamientos) y de la edificacion (cotas de los diferentes niveles de las
plantas baja y sétano), y el de topografia actual de parcela y cotas de las
rasantes ‘en los espacios publicos colindantes a la manzana, todos ellos
referidos a un mismo origen y levantados por medios topograficos.

En al caso de imposibilidad manifiesta de cumplir 1as referencias
altimétricas, se deberd solicitar la previa aprobacién de un estudio de
implantacién en el que, justificando aquella dificultad, se permitiria un mayer
desnivel entre aterrazamientos interiores.

7. Espacios bajo cubierta en las edificaciones. En edificios de
vivienda colectiva se permiten, por encima de la altura maxima de |a edificacion,
espacios adicionales para uso de las viviendas del edificio. Estos espacios
quedaran emplazados bajo la cubierta de |a edificacion, es decir, no podran
sobresalir de la envolvente configurada por pendientes maximas del 35%, y
seran accesibles exclusivamente desde espacios comunes de circulacién. La
superficie de estos espacios bajo cubierta, en la parte cuya altura supere los
1,50 metros y en los casos de edificacion abierta y volumetria especifica, sera
considerada espacio privativo y, en consecuencia, computada a efectos de
adificabilidad, De existir huecos de iluminacion y/ ﬁtnlaﬁi@m DQW

superficie el 3% de |a de cada espacio adicional (ex¢Hillé ledalt
1,50 metros). 15 MA s
El Seeret

Art. 12 Condiciones Particulares del Uso del/Suelo 1

- : i

1. Las condiciones particulares de usn‘scm,éﬁga’ra:ter generaly
sin perjuicio de lo establecido en el punto siguiente, lo regulade en el Capitulo
I, Seccidn segunda, Condiciones de compatibilidad de usos,

2. Paratodas las manzanas, el uso caracteristico es el residencial
en Nivel b; ademas, se admiten los Niveles ay c.

Villajoygsa| febtero de 2007

El Arguitécto reédactor
Fdo.: José Amador Aorrilla Ceres
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NUMERO DE MANZANA

NUMERO DE PARCELA
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PLAN REFORMA INTERIOR
UNIDAD DE EJECUCION UE-2

VILLAJOYOSA

SECTOR SUELQ URBAND

£\ NUMERO DE MANZANA

USO LUCRATIVO

USO DOTACIONAL

APROV. residencial = SUPERFICIE m2techo  Ar=6.217 m2
APROV. terciario = SUPERFICIEmZtecho At=1.547 m2
APROV. ftotal = SUPERFICIE m2techo AT=7.764 m?2
CLASE DOTACION AL

S = SUPERFICIE m? S=707 m2
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APROVECHAMIENTOS
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